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The loss of pedestrian shopping street characters in Tunjungan 
street due to the transformation of Surabaya as a Metropolitan City 
In general, there are centers of commercial activity in a city. 
Through the patterns of development of commercial activities, a 
pedestrian shopping street typology which prioritizes pedestrians in 
its pattern and activity system was born. Jalan Tunjungan Surabaya 
represents this typology well because it was developed to be a 
pedestrian-based shopping area in Gemeente government era. 
Along with the development of Surabaya, the uniqueness of the 
urban artefact of Tunjungan area is transformed and being 
dominated by multi-storey buildings and Jalan Tunjungan became a 
city axis. The uniqueness of Jalan Tunjungan which was able to 
attract tourists is endangered due to the demands of Surabaya's 
economic development. Through a synchronic-diachronic approach 
with qualitative-descriptive methods, this study aims to identify 
patterns, types, and systems that create the physical-spatial 
characteristics of pedestrian shopping street in Jalan Tunjungan 
that has remained adapted and lost due to the transformation of 
Surabaya as a metropolitan city. Through comparative analysis, the 
findings conclude that the only thing remains is the linearity pattern 
of the building structure, while the type of road is adapted into one-
way avenue with planned lane division and the addition of on-site 
parking system. Building types is adapted into commercial 
buildings. The characteristics of the arcades in some buildings are 
lost, the transportation system removes the passenger stop, the 
bridge is no longer being used, and the pedestrian pattern is 
disrupted due to the pattern of traffic. Jalan Tunjungan, which used 
to prioritize the experience of shopping by walking, has been 
degraded to a shopping street area. 
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Pendahuluan 
 
Kegiatan perekonomian merupakan hal 
fundamental yang menjadi determinan 
perkembangan kota (Jayadinata 1986). Pada kota 
umumnya terdapat kawasan yang tumbuh dan 
dikembangkan menjadi sentral aktivitas 
komersial. 
Berdasarkan polanya, perkembangan aktivitas 
komersial dapat dikategorikan menjadi 3 (tiga) 
kelompok (Hartshorn 1992), yaitu: 
i. Centers, memusat di suatu area; 
ii. Ribbon, tersebar di sepanjang jaringan jalan; 
iii. Specialized area, area dengan komoditas 
serupa atau yang saling berhubungan. 
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Pedestrian shopping street 
Tipologi komersial yang lahir akibat pola 
perkembangan aktivitas komersial ribbon adalah 
pedestrian shopping street. 
Karakteristik fisik-spasial pedestrian 
shopping street dapat dilihat (Alexander et al. 
1977) dari: 
i. Deretan bangunan pertokoan beserta dengan 
fasadnya. 
ii. Akses jalan di antara sisi kiri dan kanan 
deretan bangunan pertokoan. 
iii. Sistem perparkiran khusus yang terletak 
langsung di depan bangunan. 
iv. Penyediaan sistem transportasi. 
v. Sistem sirkulasi service yang jelas untuk 
bangunan pertokoan. 
vi. Pengalaman berjalan yang baik (promenade) 
dengan memperhatikan dimensi jalan, 
material, dan aspek pendukung lainnya. 
Yang membedakan antara pedestrian 
shopping street dengan shopping street adalah 
tipologi ini mengutamakan pejalan kaki dalam 
pola dan sistem belanjanya. 
 
Jalan Tunjungan dengan karakteristik pedestrian 
shopping street 
Berada di pesisir Utara Pulau Jawa, Surabaya 
menjadi kota dengan perkembangan 
perekonomian yang pesat. Perkembangan 
aktivitas komersial di Surabaya membentuk pola 
ribbon (Handinoto dan Hartono 2007). Pola inilah 
melahirkan jalan Tunjungan dengan karakteristik 
fisik-spasial pedestrian shopping street. Jalan 
Tunjungan menarik untuk dikaji karena letaknya 
di pusat kota Surabaya dan dikembangkan sebagai 
kawasan elit perbelanjaan yang mengutamakan 
pengalaman berjalan kaki tahun 1906-1940, yaitu 
periode Belanda menjadikan Surabaya sebagai 
kotamadya atau lebih dikenal dengan periode 
pemerintahan Gemeente. Kawasan ini tetap 
menjadi jantung perekonomian kota Surabaya 
dengan urban artefak pedestrian shopping street. 
Oleh karena itu, kawasan Tunjungan merupakan 
bukti dinamika perkembangan perekonomian 
Surabaya (Poerbantanoe 1999). 
Pembangunan kota Surabaya yang berdampak 
pada jalan Tunjungan dapat dilihat dalam 5 (lima) 
periode (Handinoto 1996); (Mutfianti 2013), 
yaitu: 
i. 1870-1905, kelahiran jalan Tunjungan. 
ii. 1906-1940, periode keemasan Jalan 
Tunjungan sebagai pedestrian shopping street 
pemerintahan Gemeente. 
i. 1941-1970, pra-pasca kemerdekaan dimana 
tidak ada transformasi pada jalan Tunjungan. 
ii. 1971-1990, jalan Tunjungan mengalami 
beberapa perubahan akibat perkembangan 
perekonomian yang pesat. 
iii. >1990, fenomena blok vertikal mixed use. 
 
Jalan Tunjungan di era Surabaya Kota 
Metropolitan 
Karena keunikannya, jalan Tunjungan tumbuh 
sebagai identitas Surabaya dan menjadi tujuan 
wisata hingga akhir abad ke-20. Jalan Tunjungan 
kini berada di kawasan yang didominasi 
bangunan mixed use bertingkat (Mutfianti 2013). 
Fenomena ini mengubah jalan Tunjungan dengan 
karakteristik pedestrian shopping street menjadi 
poros kota. Keunikan urban artefak pedestrian 
yang menjadi daya tarik kawasan ini ikut 
mengalami transformasi, bahkan terancam punah 
akibat tekanan dan tuntutan perkembangan 
perekonomian kota Surabaya. Pemerintah kota 
Surabaya berusaha mengembalikan kembali masa 
keemasan jalan Tunjungan yang mengedepankan 
pengalaman berjalan kaki. 
Kajian ini bertujuan untuk mengetahui pola, 
tipe, dan sistem yang membentuk karakteristik 
fisik-spasial pedestrian shopping street jalan 
Tunjungan yang bertahan dari masa pemerintahan 
Gemeente, mengalami adaptasi, dan hilang di era 
Surabaya Kota Metropolitan. Diharapkan kajian 
ini bermanfaat dalam menambah wawasan dan 
pengetahuan mengenai karakteristik fisik-spasial 
jalan Tunjungan dan temuan dari studi ini dapat 
menjadi referensi pertimbangan dalam usaha 
pemerintah Surabaya mengembalikan masa 
keemasan jalan Tunjungan. 
 
 
Metode penelitian 
 
Kajian ini bersifat studi karakteristik fisik-spasial 
pedestrian shopping street jalan Tunjungan dari 
awal kelahirannya hingga sekarang. Pendekatan 
sinkronik-diakronik dengan metode kualitatif-
deskriptif dipakai dalam membedah kasus studi. 
Penelitian sinkronik berarti mendeskripsikan 
kasus studi secara gamblang pada periode 
tertentu. Sedangkan dalam penelitian diakronik, 
kasus studi dikaji dari awal kelahirannya hingga 
kini (Chaer 2003). 
Penelitian dimulai dengan menjabarkan 
elemen urban form (Kostof, Castillo, dan Tobias 
1999), yaitu: access/street, edge, subdivision, 
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open space, dan building. Data-data elemen urban 
form didapat dari: 
i. Data primer didapat dari pengamatan 
langsung ke kasus studi dengan melakukan 
perekaman berupa foto, sketsa, dan 
pengukuran. Selain itu, dilakukan wawancara 
pada beberapa narasumber yang melakukan 
penelitian sebelumnya dan mengetahui 
perkembangan kasus studi. 
ii. Data sekunder didapat dari penelitian 
terdahulu, studi literatur, dan dokumen 
kesejarahan yang terkait (foto, peta, dan lain-
lain). 
Data urban form dicari dalam 5 (lima) periode 
waktu pembangunan dengan meniadakan periode 
1941-1970 dan menambah periode waktu >2017 
untuk melihat keadaanya sekarang. 
Analisa data dimulai dengan mencari pola, 
tipe, dan sistem (Habraken 2000) dari 5 (lima) 
elemen urban form sehingga dapat dikenali 
karakteristik pedestrian shopping street pada 
lokasi studi. Analisa dilanjutkan dengan 
mengkomparasi pola, tipe, dan sistem yang terjadi 
pada tiap periode dan hasilnya disajikan dalam 
bentuk diagram, sehingga dapat ditemukan 
karakteristik fisik-spasial pedestrian shopping 
street jalan Tunjungan yang bertahan, mengalami 
adaptasi, dan hilang di era Surabaya Kota 
Metropolitan. 
Garis besar tahapan studi dapat dilihat pada 
gambar 1. 
 
 
Gambar 1. Kerangka berpikir dan tahapan studi 
 
 
Temuan dan pembahasan 
 
Access/street 
Linieritas pola ruang jalan Tunjungan 
bertahan dari awal kelahirannya hingga kini. 
Perkembangannya dapat dilihat dari tabel 1 di 
bawah ini: 
 
Tabel 1. Perkembangan pola akses di jalan Tunjungan 
 1870-1905 1906-1940 1971-1990 >1990 >2017 
Peta 
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Pola 
  
  
Pola Linier Pola Linier Pola Linier Pola Linier 
Berdasarkan tabel 2 (lihat tabel 2), terlihat 
bahwa tipe jalan di jalan Tunjungan pada awal 
kelahirannya adalah road, dimana tidak ada 
pembagian yang jelas antar pengguna ruas jalan. 
Tipe jalan Tunjungan berubah pada era 
kejayaannya menjadi main street yang biasa 
ditemui pada area-area komersial.  
Memasuki periode 1971-1990 hingga kini, 
tipe jalan Tunjungan menjadi avenue dimana 
adanya pembagian lajur yang jelas antar 
pengguna jalan dan dimensi ruang pejalan kaki 
terlihat semakin diperlebar. Dari peta figure 
ground, dapat terlihat pada ruang jalan terdapat 2 
(dua) tipe simpangan, yaitu simpangan 3 (tiga) 
sebidang dan simpangan 4 (empat) sebidang. Dari 
tipe simpangan ini dihasilkan varian tipe 
bangunan (lihat tabel 12). Pola ruang ini tidak 
berubah hingga masa kini. 
 
Tabel 2. Diagram tipe akses di jalan Tunjungan 
 1870-1905 1906-1940 1971-1990 >1990 >2017 
Tipe 
 
    
Tipe jalan: 
Road 
Tipe jalan: 
Main street 
Tipe jalan: 
Avenue 
Tipe jalan: 
Avenue 
Tipe jalan: 
Avenue 
 
  
Tipe Simpangan: 
• Simpangan 3 sebidang 
Tipe Simpangan: 
• Simpangan 3 sebidang 
• Simpangan 4 sebidang 
 
Dari historical reading, diketahui adaya 
perubahan sistem sirkulasi kendaraan 2 (dua) arah 
menjadi 1 (satu) arah pada periode 1971-1990. 
Kepadatan kendaraan bermotor pada periode ini 
menghasilkan tipe pedestrian crossing bagi 
pejalan kaki yaitu jembatan. Tetapi jembatan 
tersebut tidak lagi berfungsi sejak memasuki 
periode >1990.  
Sistem transportasi massal pada jalan 
Tunjungan pada masa kejayaannya berupa trem 
dengan halte penumpang pada ujung jalan 
Tunjungan. Sistem ini kemudian digantikan 
dengan Suroboyo Bus dan halte penumpang 
hilang. 
Sistem perparkiran pada jalan Tunjungan 
tidak mengalami perubahan yang signifikan. Area 
parkir terletak pada beberapa muka toko dan juga 
pada lahan pertokoan. Yang membedakan adalah 
sistem perparkiran tersebut bersifat privat dari 
periode 1971-1990 hingga masa kini (lihat tabel 
3). 
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Tabel 3. Diagram sistem akses di jalan Tunjungan 
 1870-1905 1906-1940 1971-1990 >1990 >2017 
Peta 
     
Sistem 
 
 
 
  
Pembagian lajur: 
• Kendaraan pribadi 
(R2 R4) 
• Kendaraan umum 
(andong) 
• Pejalan kaki 
Pembagian lajur: 
• Kendaraan pribadi 
(R2 R4) 
• Kendaraan umum 
(trem) 
• Pejalan kaki 
Pembagian lajur: 
• Kendaraan pribadi 
(R2 R4) 
• Kendaraan umum 
(angkot) 
• Pejalan kaki 
Pembagian lajur: 
• Kendaraan 
pribadi (R2 R4) 
• Kendaraan 
umum (bis kota) 
• Pejalan kaki 
Pembagian lajur: 
• Kendaraan pribadi 
(R2 R4) 
• Kendaraan umum 
(Suroboyo bus) 
• Pejalan kaki 
Sistem sirkulasi: 
2 arah 
Sistem sirkulasi: 
2 arah 
Sistem sirkulasi: 
1 arah 
Sistem sirkulasi: 
1 arah 
Sistem sirkulasi: 
1 arah 
  
  
  
Tipe crossing 
pedestrian: 
     Zebra cross 
    Jembatan 
Tipe crossing pedestrian: 
     Zebra cross 
 
 
 
  
 
(Sumber: IDN Times 
Jatim. 2018) 
 
Sistem transportasi: 
Trem 
  
Sistem transportasi: 
Suroboyo Bus 
     
Sistem Perparkiran: 
 On lane 
Sistem Perparkiran: 
 On lane 
Sistem Perparkiran: 
 On lane 
Sistem Perparkiran: 
 On lane 
 On site 
Sistem Perparkiran: 
 On lane 
  On site 
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Tipe Perparkiran: 
• Paralel 
• 45° 
Tipe 
Perparkiran: 
• Paralel 
Tipe Perparkiran: 
• Paralel 
• On site 
Edge Batas pada jalan Tunjungan berupa deretan 
bangunan dan tipe batas ini bertahan hingga 
periode >2017 (lihat tabel 4). 
 
Tabel 4. Diagram tipe batas di jalan Tunjungan 
 1870-1905 1906-1940 1971-1990 >1990 >2017 
Peta 
     
Tipe 
  
Tipe batas: 
• Alam: Sungai dan pohon 
• Buatan: Bangunan dan jalan 
 
Pola orientasi yang terbentuk dari tatanan 
bangunan yang menjadi batas pada jalan 
Tunjungan adalah linier terhadap ruang jalan. 
Pola ini masih bertahan hingga periode >2017 
(lihat tabel 5). 
 
Tabel 5. Diagram pola batas di jalan Tunjungan 
 1870-1905 1906-1940 1971-1990 >1990 >2017 
Pola 
 
 Pola orientasi tatanan bangunan: 
 Linier terhadap jalan 
 Kurviliner terhadap sungai 
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Batas vertikal deretan bangunan di jalan 
Tunjungan adalah sistem koridor. Karena fungsi 
bangunan tersebut sebagai bangunan pertokoan, 
maka jalan Tunjungan dapat disebut sebagai 
koridor komersial (lihat tabel 6). 
 
Tabel 6. Diagram sistem batas di jalan Tunjungan 
 1870-1905 1906-1940 1971-1990 >1990 >2017 
Sistem 
 
 Sistem yang terbentuk dari batas: 
• Koridor 
 Sistem relasi yang terjadi akibat batas: 
• Dibatasi oleh bangunan, dihubungkan oleh jalan 
Subdivision  
Dari tabel 7, terlihat bahwa subdivision pada 
jalan Tunjungan terbagi menjadi 3 (tiga), yaitu: 
area perdagangan jasa, pemukiman, dan ruang 
jalan. Subdivision pada jalan Tunjungan 
mengalami adaptasi mengikuti perkembangan 
perekonomian. Dapat dilihat bahwa pola area 
perdagangan jasa kini memusat di ruang jalan. 
 
Tabel 7. Diagram pola subdivision di jalan Tunjungan 
 1870-1905 1906-1940 1971-1990 >1990 >2017 
Peta 
     
Tipe 
  
Pola tatanan subdivision perdagangan (lantai 1) terhadap jalan: 
• Memusat menuju jalan 
Pola tatanan subdivision perdagangan (lantai 1) 
terhadap jalan: 
• Memusat menuju jalan 
Pola tatanan subdivision pemukiman (lantai 1) terhadap jalan: 
• Spontan dibelakang perdagangan 
Pola tatanan subdivision pemukiman (lantai 1) 
terhadap jalan: 
• Spontan dibelakang perdagangan 
 
Subdivision pada jalan Tunjungan membentuk 
tipologi bangunan shophouse hingga periode 
1971-1990, yang kemudian mengalami 
transformasi menjadi bangunan komersial hingga 
tahun 2019 (lihat tabel 8). 
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Tabel 8. Diagram tipe subdivision di jalan Tunjungan 
 1870-1905 1906-1940 1971-1990 >1990 >2017 
Tipe 
  
Tipe bangunan akibat subdivision: 
• Shophouse 
Tipe bangunan akibat subdivision: 
• Bangunan komersial 
 
 
 
Open space 
Open space yang terbentuk di jalan 
Tunjungan adalah berupa void ruang jalan yang 
membentuk pola linier (lihat tabel 1). 
Ruang jalan tersebut membentuk tipe jalan 
yang dapat dilihat pada tabel 2. Sistem relasi 
yang terbentuk dari pola void dan solid jalan 
Tunjungan adalah sistem relasi langsung pada 
lantai 1 dan sistem relasi tidak langsung untuk 
area lantai 2. Sistem relasi ini tidak mengalami 
perubahan hingga masa kini (lihat tabel 9). 
 
Tabel 9. Diagram sistem open space di jalan Tunjungan 
 1870-1905 1906-1940 1971-1990 >1990 >2017 
Sistem 
    
Sistem relasi ruang: 
 Langsung (antara void dan solid di lantai 1) 
 Tidak langsung (antara void dan solid di lantai 2) 
 
Building 
Seperti yang sudah dijelaskan pada sub-bab 
edge, yang menjadi batas pada jalan Tunjungan 
adalah deretan bangunan. Tatanan bangunan ini 
membentuk pola linier yang bertahan hingga 
masa kini (lihat tabel 10). 
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Tabel 10. Diagram pola building di jalan Tunjungan 
 1870-1905 1906-1940 1971-1990 >1990 >2017 
Peta 
     
Pola 
 
Pola orientasi tatanan bangunan: 
 Linier terhadap jalan 
 Kurviliner terhadap sungai 
             
Pola tatanan bangunan: 
• Linier 
• Cluster 
Pola tatanan cluster membentuk: 
• Sistem gang dengan pola memusat 
 
Dari tipe simpangan yang muncul pada jalan 
Tunjungan, menghasilkan 2 (dua) tipe bangunan 
dengan tatanan rapat-renggang, yaitu corner 
retail dan single retail. Pada beberapa bangunan 
terdapat arcade untuk mengakomodasi pejalan 
kaki (lihat tabel 11 dan tabel 2). 
 
Tabel 11. Diagram tipe building di jalan Tunjungan 
 1870-1905 1906-1940 1971-1990 >1990 >2017 
Tipe 
     
 Tipe tatanan bangunan: 
• Front to front dengan tatanan renggang-rapat 
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 Tipe bangunan: 
• Corner retail 
• Single retail 
 
Tipe tatanan bangunan renggang-rapat 
menghasilkan bangunan foreground dan 
background. Dari bangunan tersebut terjadi 
sistem relasi bangunan langsung antar foreground 
bangunan. Selain itu, sistem bukaan bangunan 
adalah muka bangunan yang tidak mengalami 
perubahan hingga saat ini (lihat tabel 12). 
 
Tabel 12. Diagram sistem building di jalan Tunjungan 
 1870-1905 1906-1940 1971-1990 >1990 >2017 
Sistem 
     
 Sistem relasi bangunan 
 Langsung antar foreground bangunan 
 Tidak langsung antara foreground dan background bangunan 
 
 
 Sistem bukaan bangunan: 
• Muka bangunan 
 
Berdasarkan studi komparasi karakteristik 
fisik-spasial pedestrian shopping street jalan 
Tunjungan dari periode Gemeente hingga masa 
kini di atas, ditemukan beberapa hal berikut (lihat 
tabel 13): 
 
Tabel 13. Hasil temuan studi 
 Resilien Adaptasi Hilang 
Access/Street • Pola liniearitas ruang 
jalan. 
• Tipe simpangan 3 (tiga) 
sebidang dan 4 (empat). 
• Sistem transportasi 
massal. 
• Sistem pedestrian. 
• Tipe jalan menjadi avenue 
dan pembagian lajur  jelas. 
• Sistem sirkulasi menjadi 1 
(satu) arah. 
• Tipe transportasi massal 
menjadi bus. 
• Sistem perparkiran on lane di 
depan bangunan dengan 
sistem perparkiran on site. 
• Sistem transportasi massal 
tidak menyediakan halte 
penumpang. 
• Tipe crossing pedestrian 
jembatan tidak lagi 
berfungsi. 
• Pola pedestrian terganggu 
dengan akibat sistem 
perparkiran on site. 
Anneke Clauvinia Patriajaya, Yohanes Karyadi Kusliansjah:  
Hilangnya karakter pedestrian shopping street jalan Tunjungan akibat transformasi Surabaya sebagai Kota Metropolitan 
83 
 
• Tipe pelingkup pedestrian 
menjadi pepohonan. 
Edge • Tipe batas berupa jajaran 
pertokoan dengan pola 
orientasi linier mengikuti 
jalan. 
• Batas vertikal 
membentuk sistem 
koridor. 
  
Subdivision  • Permukiman beralih menjadi 
perdagangan jasa. 
• Tipe bangunan menjadi 
komersial bertingkat. 
 
Open space • Open space berupa ruang 
jalan dengan pola linier. 
• Sistem relasi langsung 
antara solid dan void di 
lantai dasar. 
  
Building • Pola liniearitas tatanan 
dan orientasi bangunan 
memusat di ruang jalan. 
• Tipe bangunan corner 
dan single retail. 
• Sistem relasi langsung 
antar foreground 
bangunan. 
• Sistem bukaan bangunan 
• Pola dalam bangunan 
menjadi mengikuti tipe 
bangunan komersial. 
• Tatanan renggang pada 
bangunan diisi dengan sistem 
perparkiran. 
• Arcade pada beberapa 
bangunan dibongkar. 
Kesimpulan 
 
Sejalan dengan berkembangnya kota Surabaya, 
karakteristik fisik-spasial pedestrian shopping 
street jalan Tunjungan juga mengalami 
perkembangan. Perkembangan tersebut 
mengakibatkan produk arsitektur di area ini ada 
yang bertahan, beradaptasi, dan bahkan hilang. 
Karakteristik fisik-spasial dapat dilihat dari pola, 
tipe, dan sistem yang dihasilkan dari 5 (lima) 
elemen urban form yang membentuk suatu 
kawasan. Pola, tipe, dan sistem yang membentuk 
karakteristik fisik-spasial pedestrian shopping 
street yang bertahan di Jalan Tunjungan adalah 
pola linearitas tatanan bangunan yang memusat di 
ruang jalan. Selain itu, sistem transportasi dan 
pedestrian juga masih bertahan. Sedangkan, 
karakteristik yang mengalami adaptasi adalah tipe 
jalan beralih menjadi avenue dengan pembagian 
lajur jelas. Sistem sirkulasi menjadi 1 (satu) dan 
penambahan sistem perparkiran on site. Selain itu, 
tipe bangunan beradaptasi menjadi bangunan 
komersial. Karakteristik yang hilang adalah 
arcade di beberapa bangunan dibongkar dan 
diubah menjadi pematang jalan, sistem 
transportasi massal tidak menyediakan halte 
penumpang, jembatan tidak lagi berfungsi, dan 
juga pola pedestrian terganggu akibat pola 
perpakiran. 
Berdasarkan temuan dan kesimpulan di atas, 
rekomendasi yang dapat diusulkan untuk 
mengembalikan masa keemasan jalan Tunjungan 
adalah dengan membenahi dan menghadirkan 
kembali pola, tipe, dan sistem yang membentuk 
karakteristik pedestrian shopping street jalan 
Tunjungan yang hilang (lihat tabel 13), agar Jalan 
Tunjungan tidak lagi mengalami degradasi 
menjadi shopping street di era Surabaya Kota 
Metropolitan. 
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